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Tisztelt Bizottsag!

I. Tartalmi 6sszefoglalo

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorméanyzatanak (a tovibbiakban: Onkorminyzat) 1/1 atinyd
tulajdonat képezi a Miskolc, L. keriilet beltertilet, 6093/179 helyrajzi szim, természetben Miskolc,
Vadvirag utcaban elhelyezkeds, 721 m* alapteriiletd, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezési
ingatlan.

Az ingatlan Miskolc dél-keleti részén Martinkertviros nyugati oldalin, a belvirostdl 4 km-re keletre
helyezkedik el. Martinkertviros a varos egyik leghékésebb lakénegyede. Telepiilésszerkezetére a
merdleges-pirhuzamos elrendezés a jellemzd, mérndki, tervezett jellege van a telepiilésrésznek.
Kozvetlen kornyezete csaladi hazas beépitési lakéingatlanokbdl all. Tagabb kornyezetében Miskole
varos vasuthalozata talalhaté. Tomegkozlekedési kapesolata megoldott, de a vérosi autébusz
megill6ja az ingatlantdl 1,1 km tavolsagra talilhaté. Az ingatlan gyalogosan és gépjirmiivel egyarint
murvis Gton kézelithetd meg.

Az ingatlan féldtertilete szabilyos négyszog alakd, sik domborzati viszonyok mellett, keritettlen,
fiives. Az ingatlan kozvetlen szomszédjai északrdl a Vadvirdg utca, keletr6l 0 épitésii csalidi hiz,
délrol és nyugatrdl beépitetlen teriilet és zoldterdilet.

Az e-kozmives adatszolgaltatas szerint kézmthalézattal nem rendelkezik. A kézmivek a Kamilla
utcaban megtalalhatoak.

Az ingatlan az Onkorminyzat vagyonkatasztere szerint forgalomképes.

A Miskole Holding Zrt. az ingatlan forgalmi értékét brutté 13.400.000,- Ft (10.551.181,- Ft +
2.848.819,- Ft afa) azaz Tizenhirommillié-négyszazezer forint Gsszegben hatirozta meg.

A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése,
valamint Miskolc Megyei Jogi Varos Kozgylilésének az Onkormanyzat vagyonirél és a
vagyongazdalkodasirdl sz6l6 40/2012. (XII. 15.) szimu énkotminyzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 20. § (1) bekezdése értelmében a helyi 6nkormanyzat tulajdoniban 4llé6 nemzeti
vagyon tekintetében térvényben, vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatir
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogit atruhdzni — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés
utjan, az Osszességében legelénydsebb ajanlatot tevs részére, a szolgiltatis és ellenszolgiltatas
értékarinyossagaval lehet.

Bar az Nvtv. 13. § (1) bekezdésének, és a Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdés a) pontja, valamint a
Magyarorszag 2023. évi kézpontl koltségvetésérdl sz6l6 2022. évi XXV. torvény 5. § (2) bekezdés
b) pontjinak megfeleléen a nemzeti vagyon kérébe tartozéd fenti ingatlan értékesitése esetén a
versenyeztetés nem kotelezd, mivel annak egyedi bruttd forgalmi értéke nem haladja meg a 25
millié forintot, javasoljuk, hogy az ingatlan értékesitésére nyilt versenyeztetési eljiras keretében
keriilion sor. Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjin az Allamot elévasarlsi jog illeti meg.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan megillapitott forgalmi értéke brutté 13.400.000,- Ft (10.551.181 -
Ft + 2.848.819,- Ft ifa) azaz Tizenhirommillié-négyszazezer forint, Miskole Megyei Jogi Viros
Kézgytlésének az Onkormanyzat vagyonirél és a vagyongazdalkodasardl sz616 40/2012. (XI1.15.)
énkormanyzati rendelet 19. § (2) bekezdése alapjin az ingatlan értékesitésérél a Varosgazdalkodasi
és - izemeltetési Bizottsag jogosult donteni.



II. Eldzmények

Az évek 6ta iresen, kihasznalatlanul allé féldterillet, az 6nkormanyzat feladatellitisihoz nem
kapcsolodik, annak tulajdonban tartisa nem indokolt.

III. Varhato szakmai hatisok

Az értékesitéssel lehetdvé vilik, hogy az ingatlan a kérnyezetében elhelyezkedé ingatlanokhoz
hasonlé szinvonalon kiilsé forrasbdl hasznositasra keriiljon.

IV. Varhaté gazdasagi hatisok

A jelenleg nem hasznositott ingatlan értékesitésével valos piaci arbevétellel szamolhat az
onkormanyzat.

V. Kapcsolédasok
Jelen el6terjesztés kapesolodik:
- anemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. torvény;
- Miskole Megyei Jogi Varos Kozgyllésének az Onkorminyzat vagyonirdl és a
vagyongazdilkodisirdl sz6l6 40/2012. (XI1.15.) énkormanyzati rendelet rendelkezéseihez.
VI. Javaslat a sajté tdjékoztatdsara

A sajto tajékoztatisa indokolt.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elterjesztést megvitatni és a hatirozatot meghozni
sziveskedjen.

Miskolc, 2023, jiniusbe.
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Hatarozati javaslat:

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkorményzata Kozgylilésének Varosgazdilkodasi- és tizemeltetési
Bizottsiga Miskolc Megyei Jogti Viros Onkorminyzata Kozgyilésének az Onkorményzat
Szervezeti és Mikodési Szabalyzatirdl szélé 37/2014. (XI1.19.) énkormanyzati rendelet 1.
melléklet 3.4. pontja alapjan megtatgyalta a ,,Javaslat a Miskolc, I. keriilet belteriilet 6093 /179
helyrajziszam alatt elhelyezkedS ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan
clidegenitésére” cimi elSterjesztést és a kovetkezd hatarozatot hozza:

Targy: a Miskole, I. keriilet belteriilet 6093/179 helyrajziszim alatt elhelyezkedd, 721 m?
alaptertiletd, , kivett beépitetlen tertilet” megnevezést ingatlan elidegenitése

1./

2./

3./

4./

Miskole Megyei Jogi Varos Onkorminyzata Kozgyilésének Varosgazdilkodisi és —
tizemeltetési Bizottsiga akként dént, hogy a Miskolc, I keriilet belteriilet 6093/179 helyrajzi
szamu, termeszetben Miskole, Vadvirdg utciban elhelyezkeds, 721 m? alapteriiletd ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezési ingatlan keriiljon elidegenitésre, nyilt versenyeztetési eljiras
alkalmazasaval.

A Virosgazdilkodasi és —Gzemeltetési Bizottsig az ingatlan minimaélis eladdsi arat bruttd
13.400.000,- Ft (10.551.181,- Ft + 2.848.819,- Ft ifa) azaz Tizenhirommilli6-négyszazezer
forint — Osszegben hatirozza meg, foglalo fizetési kotelezettség tethe mellett.

Az ingatlan vételarat Vevo egydsszegben, az adisvételi szerz6dés hatalybalépését kovets 30
napon belil kételes megfizetni.

Miskole Megyei Jogi Viros Onkorminyzata Kozgyllésének Virosgazdilkodidsi- és
tzemeltetési Bizottsiga felhatalmazza a Miskole Holding Zrt.-t, mint az énkormanyzati
tulajdond iizleti vagyon hasznositisival megbizott szervezetet az értékesités teljes korl (az
adasveteli szerz6dés aldirdsat is magaba foglald) - lebonyolitisira azzal, hogy az értékesités
soran a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVL torvény (tovabbiakban: Nvty.) — killénos
tekintettel az Nvtv. 14. § (2) bekezdésében foglaltakra — a Miskole Megyei Jogi Viros
Kézgylilésének az Onkorméanyzat vagyonirdl és a vagyongazdalkodasirdl szolé 40/2012.
(XIL.15.) onkormanyzati rendelet és egyéb jogszabilyok elbirasait kételes betartani.

Eelelds: Polgarmester

Végrehajtasért felelds: Miskole Holding Zrt.

Végrehajtast feliigyel osztaly: Vagyongazdalkodasi Osztaly

Hatarid6: 1 — 3. pontra vonatkozéan azonnal, az 4. pont tekintetében

az elsé meghirdetésre a hatirozat kézhezvételét kévets 30
nap
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Az értékelt ingatlan cime

Miskole, 1. keriilet, Vadvirdg utca

Helyrajzi szam 6093/179
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezés beépitetlen teriilet
Teriilet nagysig 721 m’

Természetbeni rendeltetés

beépitetlen teriilet

Ingatlan tulajdonosdnak neve

Miskolc MJV Onkormanyzata

Cime:

3525 Miskolc, Viaroshaz tér 8.

Tulajdoni hanyad

1/1

Ertékelt érdekeltség

tulajdonjog

Az értekelés célja

piaci forgalmi érték megallapitdsa

Az értékelés mbdszere

piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapuléd

Helyszini szemle id6pontja

2023, marcius 29.

A szakvélemeény érvényessége

90 nap

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjan a megjelélt ingatlan

fordulénapi piaci forgalmi értéke:

13.400.000.- Ft

azag

Tizenhdrommillio-négyszdazezer forint,

(amely az esetlegesen fizetend6 afa 8sszegét mar tartalmazza)

Miskole, 2023. marcius 31.
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Hamvai Emese

értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékels
névjegyzek szam: 2/2019.
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Kovics Péter

értékbecslé munkatars
ingatlan vagyonértékel&
névjegyzék szam: 11/2013.

Miskole, 1. keriilet, Vadvirag utcaban lévd, 6093/179 hrsz-ii ingatlan forgalmi értékbecslése



Tartalomjegyzék

1. Bevezetés

1.1  Megbizas targya

1.2 A megbizd

1.3 Az értékelés célja

1.4 Felhasznalt adatok és informéciok

1.5  Feltételezések és érvényességi feltételek

1.6 Irat- és dokumentacidokezelés

2. Az ingatlan ismertetése

2.1 A vizsgalt ingatlan azonositasa

2.2 Avizsgilt ingatlan kérnyezetének bemutatisa
2.3 Azingatlan telkénck bemutatisa

2.4 Jogi szempontok

2.5 A hasznositis szempontjai

3 Ertékmegallapitas

3.1 A piaci oOsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
bemutatisa, a hasznalt fogalmak értelmezésével és értékképzés

3.2  Forgalmi érték meghatirozésa

Mellékletek:

1. szamu: telepiiléstérkép

2. szamu: tulajdoni lap mésolat (2023.03.16.)
3. szamu: digitalis térkeép

4. szamu: légi fotd

5. szamu: szabdlyozasi terv részlet

6. szam: fotok

Miskole, I. keriilet, Vadvirag utcaban [évo, 6093/179 hrsz-0 ingatlan forgalmi értékbecslése



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

BEVEZETES

Meghbizds targya: A Miskolc, |. keriilet belteriilet, Vadvirag utcaban 1évo, 6093/179
hrsz.-0, "beépitetlen terlilet" megnevezéssel nyilvantartott ingatlan.

A megbizo:

Miskole Megyei Jogi Viros C")nlkormsinyzata (3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)
Az értékelés célja:

Forgalmi érték megallapitasa tulajdonosi déntés elékészité dokumentumaként.
Felhasznalt adatok és informdciok:

Az értékbecslést a 2023, marcius 29-én lefolytatott helyszini szemlén tapasztaltak,

valamint a takarnetes rendszer nem hiteles tulajdoni lapszemle masolata, és sajat
értékesitési adatbazisunk alapjan készitettiik el.

Feltételezések és érvényességi feltételek:

A rendelkezésiinkre bocsatott, valamint beszerzett, megbizhatonak tekintett forrasokbol
szarmazo6 adatok és informaciok, - melyek az értékelés soran felhasznalasra keriiltek -, a
tudomasunk szerint helytdlléak és pontosak. Teljes kérii ellenérzésiiket azonban nem
volt mod elvégezni, ezért a szakértd felel6ssége e vonatkozasban korlatozottnak
tekinthet®.

Az atadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége stb.) nem végeztiink. Nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezve, hogy az

értékelés idépontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetleniil Gsszefiiggd tartozds nem
all fenn.

Az értékel6i vizsgdlati modszeriink an. szemrevételezéses diagnosztika volt, igy az
esetlegesen fennallé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre dartalmas anyagok jelenléte,
geotechnikai hatranyok stb.) nem vallalunk felel6sséget.

A kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elore, kell6 pontossaggal nem
prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjdk a szakért6éi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait. Ezért a szakvéleményt 90 napig tartjuk érvényesnek.

Irat- és dokumentdcidkezelés:

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat
szolgaljadk. Az értékbecslés készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és
informaciokat titokként kezeljilkk, azokat harmadik fél tudomdisdra csak a Megbizé
hozzdjarulasdval hozzuk. A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kiragadni és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Miskole, I. keriilet, Vadvirag utcaban lévd, 6093/179 hrsz-i ingatlan forgalmi értékbecslése
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2.2,

AZ INGATLAN ISMERTETESE
A vizsgdlt ingatlan azonositisa:

A vizsgalt ingatlant a Borsod-Abauj-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal 2023.03.16-i
takarnetes nyilvantartasi adatai szerint azonositottuk.

Az ingatlanra vonatkozo dltaldnos adatok:

Cime: Miskolc, I. keriilet, Vadvirdg utca
Hrsz: 6093/179
Teriilete: 721 m?

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Tulajdonos: 1/1 arAnyban
Miskole Megyei Jogi Viros Onkormanyzata (3525 Miskolc,
Varoshaz tér 8.)

Jogeim: jogutddlas

Terhek: -

A vigsgdlt ingatlan kirnyezetének bemutatdsa:

Miskole ma - lakossagszamat tekintve - Magyarorszag negyedik legnépesebb varosa.
Megyei jogl véarosként az orszdg legnagyobb teriileti megyéjének, Borsod-Abaiij-
Zemplénnek a székhelye, az orszag hét regionalis kdzpontjanak egyike. A telepiilés az
orszag ;iszakkeleti részén, a fovirostdl 180 kilométerre fekszik, kozigazgatasi teriilete
327 km~.

Miskolc kedvezo foldrajzi fekvésébol adoddan mindig is meghatdrozo telepiilése volt
mind a megyének, mind az északi régionak. A fontos kereskedelmi utvonalak
metszéspontjaban alakult kozponti vérossd, amely mara méar kozvetlen autépdlya-
kapesolattal rendelkezik Budapest, ezéltal Eurépa felé. Eszaki és keleti iranyba a 3-as,
illetve a 37-es szamu foutak biztositjdk az Gsszekottetést Nyiregyhaza és Zahony felé.
Jelentés forgalommal bird, fejlett vasati kapcsolata fontos szerepet jatszik a térség
logisztikai feladatainak elldtdsdban. A vérosban a jovOben lizleti célokra is fejleszthetd
sportrepiilétér taldlhatd, nemzetkdzi forgalomra a févarosi, ill. a véarostdl 90 km-re
talalhatd debreceni és kassai repiilotér vehetd igénybe.

Az elmalt évtizedek sordn Miskole Magyarorszdg legjelentdsebb ipari k&zpontjava
nétte ki magat, ami elsésorban annak volt készonhetd, hogy az '50-es években az orszag
nehéziparanak jelentds része ebbe a régidba telepiilt. A *80-as évek masodik felétdl
kezd6dden, majd kiilonosen a rendszervaltds utdn, a nehézipar valsiga igen erfsen
¢reztette hatdsat a varosban és vonzidskorzetében. Az orszdagban talan itt volt a
legmagasabb a munkanélkiiliségi rata €s igen alacsony az atlagos jovedelmi szinvonal.
A mindenkori magyar kormdnyzat tébb millidardos nagysdgrendet meghaladd éves
Osszegeket daramoltatott a helyi gazdasag reorganizacitjaba, szerkezetének atalakitisara.
A gazdasagi rendszerviéltds legsulyosabb éveib6]l megkezdddstt meg a kilabalds. Az
ipar €s a kereskedelem 11j alapokon kezdte meg miikodését arra épitve, hogy a korabbi
évek  hagyatékaként Miskole megmaradt az észak-magyarorszdgi régid
vonzaskozpontjanak és a korzet legfejlettebb kereskedelmi, idegenforgalmi és
gazdasagi infrastruktirdval rendelkezé vérosa.

Miskole, I. keriilet, Vadvirag utcaban 1évd, 6093/179 hrsz-0i ingatlan forgalmi ériékbecslése



2.3

2.4

Szamos () befektetéssel gyarapodott a varos az utébbi 20 évben, hozzajarulva a véros
gazdasagi erosodéséhez, régidkozponti fejlédéséhez. Olyan neves kiilfoldi cégek
fektettek be, mint a Bosch, Ross Mould, Shinwa, Delco Remy, Nestlé, Linde, AVE,
Italgas és a Joyson.

Virhatéan tovabb er6sédik ez a folyamat attdl, hogy a véaros fiatal gazdasagi
centrumaiban, igy a 225 hektdros, 50 vallalkozdst magaba foglalé Miskolci Ipari
Parkban és a 94 hektaros, a mintegy tucatnyi véllalkozasnak otthont add, Gn. Miskolc
Déli Ipari Parkban egyre t6bb véllalat telepszik meg, fejleszt és mikédik hosszabb
tivon. A varos vezetése elkitelezett timogatdja a munkahelyteremté beruhazasoknak,
mely korményzati segitséggel, s a Miskolci Egyetem dltal kibocséjtott magasan képzett

szakemberekkel a régi6 egyik legvonzdbb befektetési célként rajzolja meg Miskolcot.
(forras: wikipedia.org)

Az értékelt ingatlan Miskolc dél-keleti részén Martinkertvaros nyugati oldalin, a
belvarostél 4 km-re keletre helyezkedik el. Martinkertvaros a varos egyik legbékésebb
lakonegyede. Telepiilésszerkezetére a merdleges-parhuzamos elrendezés a jellemzd,
mérndki, tervezett jellege van a telepiilésrésznek. Kozvetlen kornyezete csaladi hazas
beépitésii lakdingatlanokbol all. Tagabb kérnyezetében Miskole véros vasithdlozata
talalhato. Tomegkozlekedési kapesolata megoldott, de a varosi autobusz megalldja az
ingatlantol 1,1 km tavolsagra taldlhaté. Az ingatlan gyalogosan és gépjarmiivel egyarant
murvas uton kézelitheté meg.

Az ingatlan telkének bemutatdsa

Az ingatlan foldteriilete szabalyos négysztg alaku, sik domborzati viszonyok mellett,
keritettlen, fiives.

Az ingatlan kézvetlen szomszédjai északrdl a Vadvirag utca, keletrdl j épitésii csaladi
haz, delrél és nyugatrdl beépitetlen teriilet és zsldteriilet.

Az e-kbzmlives adatszolgaltatas szerint kézmihalézattal nem rendelkezik.

Kornyezetvédelmi szempontbdl az ingatlan korabbi és jelenlegi miikédése kapcsan
kérnyezetszennyezés nem  vélelmezheté. Nincs informacionk arrdl, hogy
kérnyezetvédelmi hatosagi intézkedés megtételére az elmult 10 évben sor keriilt volna.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdoni viszonyokkal bir, melyet az értékelés soran
tehermentesként kezeltiink.

Miskole Megyei Jogii Viros Onkorményzatinak Epitési Szabdlyzata (MESZ) az
ertékelés targyat képezo ingatlant Lke-21.45.3 kertvarosias lakéteriilet $vezetbe sorolja.

Lke Kertvarosias lakéteriilet

Epiilet magassag — 4,5 m

Beépitési mod — szabadon 4llé

Megengedett legnagyobb beépitettség — 35%
Megengedett legkisebb zéldfeliilet — 45%
Kialakithat6 legkisebb telekteriilet — 600 m?

L Lh o= D
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2.5

3.1

A hasznositds szempontjai

Az ingatlanon fekvéséb6l, s kialakitdsabol addddan szinte mindazon funkeid
megvalosithatd, amit a kertvarosias lakoteriilet (Lke) megjelslés az aldbbiak szerint
megenged:

Kertvarosias lakoteriilet (Lke)

29. § (1) Kertvarosias lakoteriilet épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés
szerinti, valamint 13. § (1) és (2) bekezdésében szereplé valamennyi rendeltetés
elhelyezhetd.

(2) Kertvarosias lakéteriilet épitési Gvezetében legfeljebb 4 6nall6 rendeltetési egység
létesithetd.

(3) Kertvarosias lakoteriilet épitési Gvezetében szallashely szolgaltaté épiiletben
vendégszoba legfeljebb a megengedett rendeltetési egységszam 1,5-szeres méretéig
helyezhetd el.

(4) Kertvarosias lakoteriilet épitési vezetében hulladékudvar kialakithato.

(5) Az eloirt legkisebb zoldfeliileti arany teljes teriiletén haromszintes névényallomanyt
kell telepiteni.

(6) Kertvarosias lakoteriilet épitési Gvezetében csak az épitési Gvezetre eldirt legkisebb
kialakithato telekteriilet kétszerese szdmithatd be a beépitettségbe.

ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer bemutatdisa a
haszndlt fogalmak értelmezésével és értékképzés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és

ismert adasvételi iligyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitdsaval torténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulé modszer {6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz

adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz
hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes
tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilénbézé értékformak és
jogok kozott korrekeids tényezéket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatirozni. Ez az
alapérték fajlagos érték, éltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes
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esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, kérhazi dgy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodosité tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket
befolyasold tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem
jellemzd. Az értékmodosité tényezbk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni
kell:

s Telekadottsagok:

e Infrastruktira:

s Ko&rnyezeti szempontok:

e Jogi szempontok, hatosdgi szabélyozas:

A szakvéleményben az értékmodosité tényezbk koziil az értéket jelentGsen
befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetoség van, akkor értékmddositd
hatdsukat szamszeriien is meg kell hatdrozni. Az értékmddosité tényez6k alapjan kell
modositani a fajlagos alapértéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositdsa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell

megéllapitani.

Osszehasonlité adatok miskolci épitési telkekre:

L 1L 1. v, Y. VL
Adat forriza Ertélelt ingntlan ingatln.com ingatlan, cont ingatlan.com ingatlan.com ngathn.com
Telepilés neve Migkaole Miskale Miskale Miskols Miskale Miskole
Utca/it/tar/hizzim Vidhiviig utea Caokonai V. M u Tis iz uten Carbmbaly v, Grindtalma u. Tisz utca
Helymjz szima 6093/179
Azingatlinok tipusa bedpitetlen teriilet épitdsitolek ipitdsi tolok épitési telek épitési telek épitési telel
Tuluk/telkek alaptortlote (m2) 721 1 000 700 769 700 601
Kozmivesitosdg nincs Imf::‘:;: = Basskdamives lebemiivek az uleiban udl“:':;;::bﬂ: It g fitesd “n:::';:r tellen
Budpithetézidg (%) 38% 9% 35% 35% 0% 35%
Epitménymagassdg (m) 4,5 nem ismert nem ismert 45 nem ismert nem lament
Minimilis telekmiéret (m2) 600 nem i mer nam is mrt nem is mart nem ismert nem ismert
Brutid kindlati / gladasi ar 19 900 to0 13 900 000 16 900 no0 14.990 GO0 15 390 000
Ertékes ltés/kindlat ideje 2023 2023 2023 2023 2023
Arvillozis korrokeis / hirdetés -10% -10% -10%, -10% -10%
Alnpreritlet karrekeid 5% 0% (1 179 0%
Megkozelithetéséy miatti komrekeid 0% B 0% i 0%
Elliely ezkedds, fokvis mbat korrekeio 0% 1% 0% % 0%
Bedpitherbaép miaut korrekeid 0% % 0% % %%
Epiiménymgnssﬂg korrekeid 0B 0% P [ 0%
Kdianiiveritetts g miatti korrekeio % -15% 0% -10% 5%
Egyéb (pl: terep) i 0% 0% e %
Korreketd dssaos -15% -25% -10% -20% =15%
Fajlagos alapterilotidr (hruttd) 22322 19800 22714 21971 21414 25 607
Korrigilt fajlagos alpterileti dr (brutid) 16915 17 036 19778 17131 21 766
Kaorrigdl fajlagos atlagir (brutta) 18 525

Forgalmi érték(rsz 6093178). 791 m? x 18.525.- Ft/m? = 13.356.625.- Ft ~ 13,4 MFt
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3.2.  Forgalmi érték meghatdrozdsa

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, a tulajdonjogra vonatkozdan az iires, valamint a
per-, igény, s tehermentes allapotra szélé forgalmi értékét a piaci Osszehasonlitdé adatok
elemzésén alapulé modszer alapjan

13.400.000.- Ft,
azaz
Tizenhdrommillio-négyszazezer forint,

(amely az esetlegesen fizetend6 afa Hsszegét mar tartalmazza)
Miskolc, 2023, marcius 31.

Készitette:

~
|
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Hamvai Emese
értékbecsld munkatars

ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 2/2019.

Koviaces Péter
értékbecsld munkatars

ingatlan vagyonértékeld
névjegyzék szam: 11/2013,
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2. szam( melléklet

ktronikusan alairta L
e
Lechmar Nonprofit K, - Faldnivamal

Borsod-Abmi-Zemplén Vimnegye: Komsinyhavatal
3324 Miskole Vologdan 4 21 196

Oldak 1/1
E-hiteles mlajdoni 1ap - Szemle misolat
Megrendelts szany 30605/ 24043/2623
260310318
MSKOLC LKERULET Sadtor! 58
Belterillet G093/179 helyrajzi szdm
LRESZ

1. ke ingatlan adatai:
alreszlet ndntok

rexdlar  kat.t.qév. aloszuhly adasrok
mivaelésl &g/Rivett megnevezda/

mih.o ha m2 k.11, Tex. kat.jdv

. Favert bespizetlen pezfilas a

2, bejegysf hatfrazaz: 52576/2008.05.0%

Ingatlan=nyilvintaztés Adtalakitésa a DAT forgalomba adasival.

LRESZ

4. tulajéeni hénysd: 1/1
bejegyed hatdrozat, évkezés: 1df: 3IB531/1681.08.27
j::qn:im: jc.qu:c';dli:
Jogallas: tulajdonos
név: MISROLE MEGYEI JOGU VARGS ONRORMANYIATA
wim: 3525 MISKOLC Vé=zashéz tés &,
Torzaszém: 13735805

MRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

A= Pehizalas tulajdons '_n[: mésolat tartalma & kiadiat megqeldzd napiqg wg:ge-qyn-::,k &2
ingatlan-nyilvantesztasban szezepld adatokkal., A szamle masolat a fennallé bejegyzdseker,
5 ';n:-ljn-_-:. ma=olat va'.-mnenny'. bcjcgy:é—:lt tartalmazza, Bz az slekironikus dokumentum
kinyemzarvs nem mindstl hiveles bizonyied szeqd dekumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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12

3. szamn melléklet

G560
orese
Atorkep Lafkuztato gllogd, mosolats sunemilyen ivat alos ol grasban nem hasznalhato (i — e d
Heszull &z qlami alapacatox felhasznalasava a '-:-h *-":-:_:
Datum: 2023.03.27 11:21

Készitette: Miskolc GISPAN Felhd
Méretarany:  1:1000
Koordinata:  781621.02, 305776.55 - 781810.99, 306023.32

Megjegyzés:

MISKOLC

Miskole, I. keriilet, Vadvirdg utcdban lévd, 6093/179 hrsz-0 ingatlan forgalmi értékbecslése
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4. szamu melléklet

Datum: 2023.03.27 11:22

Készitette: Miskolc GISPAN Felhé

Méretarany:  1:1000

Koordinata; 781621.02, 305776.55 - 781810.99, 306023.32
Megjegyzes:

MISKOLC
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5. szamu melléklet
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6. szaml melléklet

Vadvirdg utca nyugati iranyban Vadvirdg utca keleti irdnyban

Ertékelt ingatlan Ertékelt ingatlan
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. = Féldhivatal
Borsod-Abatj-Zemplén Virmegyei Korminyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf, 196. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szinr30005/24043/2023

S

2023.03.16
MISKOLC LKERULET Rasktor 53
Belteriilet 6093/179 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terfilet kat.t.jév. alosztaly adatck
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jév
ha m2 k.£ill
Kivett beépitetlen terlilet o 721 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvéntartds atalakitdsa a DAT forgalemba adasiaval.

LRESZ
4. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 38931/1991.05.27

Jogeim: jogutddléas

jogallas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC VAroshéaz tér §.

torzsszam: 15735605

NLREST
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdeoni lap mésolat tartalma z kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennilld bejegyzéssket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&sil hiteles bizonyitd ereijl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



